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di luar pusat bisnis 
royeksikan menurun Se- 


dn “adap tekanan daripada yang terja- 


ž 7 en 
= aa 87 persen - 88 per- 
m pada tahun 1998 - 2000, dengan 
si adanya pembatalan beberapa 
HP pasok yang ada, gedung per- 
kantoren di di luar kawasan pusat bisnis 
zi rus bertambah dengan selesai diba- 
ngunnya sebelas gedung baru pada enam 
bulan pertama tahun 1997. Sekitar 
107.050 m? gedung perkantoran baru, ke- 
banyakan berlokasi di Jakarta Selatan (48 
pesen) dan Jakarta Pusat (47 persen). 

Untuk pasok yang akan datang, ke- 
falan pembangunan gedung perkantoran 
ipeirakan akan tetap tinggi di Jakarta 
metropolitan. Perkiraan penambahan pa- 


Pada 
tung yang mempu kkan gedung ge- 
dan akan siap 


o ai luas di atas 5000 


uni pada paruh ke- 


beberapa pengembang harus mengkaji 
ulang proyek-proyeknya, Ini diperkirakan 
akan menunda waktu penyelesaian pro 
yek, paling sedikit 6 bulan lamanya, 

-~ Beberapa fakta penting mengenai pa 


sar perkantoran di daerah Jakarta 
metropolitan. 

e ) Selama enam bulan pertama tahun 
1997 tingkat penyerapan bersih cukup 
tinggi, sebesar 154.993 m2 atau 17,2 per- 
sen lebih tinggi dari enam bulan sebelum- 
nya. 

e ) Permintaan baru sebagian besar ter- 
jadi di wilayah Jakarta Selatan dan Pusat, 
akibat realisasi komitmen awal dari ge- 
dung-gedung baru yang selesai dibangun 


dua belas bulan lalu. 


s) Pasok baru 


yang selesai dalam 
enam bulan terakhir sebesar 107,050 m? 
sehingga total pasok yang ada mencapai 
1,71 juta m2, Akan ada penarabahan pa 


sok baru sebesar 812,000 m? yang akan 
selesal tahun 1997-2001 

#) Tingkat hunian rata-rata meningkat 
dari 87,1 persen menjadi 90,7 persen pada 
paruh pertama tahun 1997. 

* ) Harga sewa rata-rata gedung terpilih 
di metropolitan Jakarta masih stabil sekitar 
USD 10,20 per m2 per bulan. Untuk ge- 
dung-gedung yang berkualitas dan terletak 
tidak jauh dari CBD Jakarta, harga sewa- 
nya bisa mencapai USD 12,00 per m? per 
bulannya. Dibandingkan setahun lalu, har- 
ga sewa rata-rata naik 1,6 persen. $ Yudi 5 


Bisnis properti perlu 
dana jangka panjang 


ejolak moneter yang mengguncang 
G bisnis properti, seharusnya bisa di- 
antisipasi, apabila pengembang me- 
manajemen keuangannya secara baik dan 
cermat. Selama ini, banyak kegagalan pe- 
ngembang dalam menangani pembiayaan- 
nya. Karena itu, dengan krisis moneter se- 
karang, tak mengherankan banyak pe- 
ngembang gulung tikar yang mengakibat- 
kan ribuan pekerja properti menganggur. 
Kondisi yang terjadi saat ini, memang 
memprihatinkan. Bahkan, bukan tidak 
mungkin bisa menyebabkan terjadinya 
crash properti di masa mendatang. Se- 


terjadi kredit macet. 


Prospek bisnis properti masih ada, hanya saja perlu estimasi yang tepat dalam pendanaan, agar tidak 


hingga, perlu dicarikan pemecahan yang 
tepat untuk menyelamatkann bisnis ini. 
Salah satu di antaranya dengan mencer- 
mati masalah pendanaan. 

Menurut Dra. Mina Sulastri MS-Dosen 
Pasca Sarjana Manajemen Konstruksi dan 
Properti Universitas Kristen Petra, salah 
satu faktor yang membuat bisnis properti 
ini seringkali membuat masalah kredit 
macet, karena tidak adanya pendanaan 
jangka panjang. Sehingga semua dana 
yang disalurkan baik untuk pengembang 
maupun kepada pembeli rumah berupa 
KPR jangka panjang, berasal dari pen- 
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danaan jangka pendek. 

Ditambah pula dengan kendala fun- 
ding risk yang dihadapi primary dealer 
dan tingkat suku bunga yang ber- 
fluktuasi pada angka yang cukup ting- 
Bi. Ini menyebabkan kredit macet se- 
makin besar. 

“Saya masih percaya, kalau bisnis 
properti di Indonesia adalah sektor 
yang masih sangat berkembang. Apa- 
lagi negara kita masih membangun, 
peluang bisnis ini masih besar. Tapi 
perlu hati-hati dalam bisnis ini. Karena 
latah, ada sektor yang sedang booming 
banyak lembaga keuangan mendanai 
tanpa estimasi yang tepat. Sehingga ba- 
nyak kredit macet. Apalagi kendala pen- 
danaan sektor properti yang riskan,” kata- 
nya. 


Efisien 

Ia menambahkan, patut disyukuri de- 
ngan adanya terobosan baru sebuah bank 
di Indonesia dengan fasilitas Secondary 
Mortgage atau biasa disebut Junior Lien. 
Suatu penjaminan untuk mendapatkan 
dana alternatif, di samping Primary Mort- 
gage. Tujuannya untuk mengumpukan 
dana jangka panjang yang efisien, sehing- 
ga diharapkan mampu meningkatkan ki- 
nerja perbankan nasional dalam pendana- 
an KPR. 

Mortage sendiri, sebenarnya merupa- 
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Ir Budi Karya Sumadi 


Y 2 Ash 
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Kal ifat sualu proyek untuk jangka panjang, maka sumber dananya harus jangka panjang. 
alau sifat 5 


PARIT V 


kan hak tanggungan suatu properti untuk 
menjamin pembayaran hutang, yang bisa 
disita bank, jika debitur tidak melunasi 
hutangnya. Tetapi ia juga menambahkan, 
mortgage ini sifatnya alternatif saja. 
Dengan kata lain, tidak ditujukan untuk 
merubah sama sekali sistem yang sudah 
ada. 

Sedangkan sumber dana Secondary 
Mortgage Facilities ini didapat dari pe- 
nerbitan obligasi, yang memiliki beberapa 
manfaat. Yaitu, tersedianya dana jangka 
panjang untuk KPR dan obligasi jangka 
panjang untuk investor. Ini berdampak 
pada pemberian kredit dengan jaminan 
(mortgage) yang memadai, karena adanya 
persaingan terbuka antara pemberi pinja- 
man dan para investor pasar modal, Ada- 
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Drs. Enggartiasto Lukito 


nya Secondary Mortage 
bal akan Ver baik, Kedalam era go: 


Bentar Yang fair, dan 
kan di luar negeri. “Semakin cepat 
sistem ini dicoba, semakin baik," jelas 
Mina. 
Bagaimana supaya sistem baru 
ini digemari? Menurutnya, ob 
yang diterbitkan harus memiliki sifat 
Š liquid, mudah diperjualbelikan dan 
è memberi keuntungan relatif lebih 
` baik dari investasi lain. 
Kendalanya, menurut Mina, pasti 
ada, yaitu perkembangan hukum 
yang mengatur mekanisme mortgage ini 
harus jelas dan mampu mengatasi feno- 
mena ini dengan cepat. Hukum yang me- 
ngatur secara langsung belum ada, karena 
sistem ini masih baru. Sementara ada 
hukum terkait, yaitu Hukum Tanggungan, 
UU No 7/1992 dan SK Menkeu No 
1548/KMK. 013/1990, tutup Mina. 


Meman rlu 
sem itu Direktur Jaya Properti - 
Ir. Budi Karya Sumadi dalam wawancara- 
nya dengan Konstruksi menga Ey 
ngembang memang sebaiknya A 
pada dana-dana jangka panjang, apa E 
itu go public, comfortable bond dan s€ 
gainya, 1 
: “Kalau kita mengandalkan dana La 
ka pendek, proyeknya juga musti Ta 
pendek. Yang perlu diperhati 
pemukiman skala besar, yang Her ja 
sumsi suatu permodalan LA ang me- 
ngan dianggap sebagai suatu ha V aroya. 
nyulitkan bagi dunia moneter, p n pemu- 
Budi menyoroti, justru denga enemu- 
kiman skala besar itu, kita AKA dari 
kan economic of skill. pocan tapi JU 
segi orang yang mengembang 
ga bagi orang yang membeli. 
la meneonitopian Tai 
hanya mengembangka e 
bahkan 5 ha, dan tidak na i 
bagai magnitnya, maka a T, 
pemenuhan fasilitas-fasilitas Y 


snghuninya. pe 
bagi para peng Fa mengharapkan Ka 


Sehingga, Bu memakai 
ngembangan skala ban e K dipe" 
dana besar ini perlu didu ea dari P 


gunakan sebagai Sae EA A 
2 an fasilitas untuk 5%" nya 
menuhan fas jı sekeliling Faslli- 


besar bagi masyarakat € 1 Bintaro: Fas i 
la mengambil contoh € ktu anny” 
tas plaza, jalan dan infrasira pada pan 
as A, : 
dipergunakan bukan han si atau 
embelinya, tapi juga euT akhi ny” 
9e à a, ai adi, at, 
A iyombang di sekitarnya d : magyarok a 
dana yang diperoleh da guna an Jut 
x D 
> A C ipe 
dikelola, lalu nantiny' pn 


panyak: a jangka pan- 


kat 4 
ayat an dan 
Kai kelebiha ui biasanya Mc 


irah. Di samping itu, 

| ebih perkonsentrasi ke- 
seken ketimbang mengu- 
ni-n) 


pembiayaan 


suatu pem- 
3 j ttle dengan sua’ 
nS aaah kita S perkonsentrasi. Lebih 
: saal bayangkan kalau kita 
“tahun atau 1 tahun. 
i i biayaan- 
jam - mesti cari pem ia) 
g er Ent: Budi sendiri me- 
1 “pihaknya memang menerapkan 
aaku > 


cu 


dana jangka panjang untuk proyek pe 
rumahan mereka di Bintaro Jaya, Dan 
sampai saat ini, masih terus mengem 
bangkan proyeknya, 

Pada kesempatan terpisah Mantan 
Ketua REI -Drs. Enggartiasto Lukito kepa 
da Konstruksi mengakui, pendanaan jang 
ka panjang ini memang harus diterapkan 
dalam bisnis properti. 

“Kalau sifatnya jangka panjang, me- 
mang sumber dananya juga harus jangka 
panjang. Kecenderungan sekarang, Juga 
beberapa waktu yang lalu, sumber dana- 
nya relatif jangka pendek untuk investasi 


jangka panjang," ujarnya 
la mengatakan, dalam hal ini tinggal 
kemauan kelompok perbankan untuk me 


lihat, bahwasanya properti ini relatif 
jangkanya cukup panjang, Meskipun begj 
tu, Enggar juga menyadari keterbatasan 
yang ada. Karena perbankan sendiri, ma 
sih fundingnya untuk jangka pendek 

“Untuk itu, fundingnya pun harus di 
cari. Harus jangka panjang, kalau tidak 
bisa terjadi miss manajemen,” tegas Eng 
gar, m 
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Menuju industri realestat yang sehat 


REI Jakarta yang 
sawi awal November lalu, 
5.cilkan beberapa pokok piki- 
Diharapkan akan menjadi pedoman 
3 untuk dapat survive da- 
s5 kondisi bisnis properti yang tengah 
saam IL 
Di samping itu, Rakerda REI Jakarta, 
pe bisa menjadi acuan bagi DPD-DPD 
FE didaerah. untuk sama-sama berjuang 
i iklim bisnis properti kembali 
E kondisi yang sehat. Ketua Panitia Pelak- 
same Rakerda REI Jakarta-Leonard Touri- 
mamembacakan pokok-pokok pikiran pen- 
Ing pada malam penutupan Rakerda. 
Renietan kejadian di bidang moneter 
peng saing berkait sangat terasa dampak- 
Sebag perkembangan properti, yang ten- 
Batan ini menjadi bencana bagi 
ba estat, di mana pertumbuhan 
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menimbulkan kemandegan pekerjaan, 
penundaan pembelian dari konsumen dan 
sejumlah persoalan finansial lainnya. 
Sebagian persoalan-persoalan moneter 
yang kemudian mempengaruhi bisnis real 
estat tersebut, disebabkan oleh faktor-fak- 
tor luar negeri yang bersifat eksternal, dan 
sebagian lainnya adalah faktor yang bersi- 
fat internal, yang pada dasarnya bisa di- 
antisipasi jauh hari sebelumnya. Untuk itu 
perlu dipikirkan dan dipersiapkan langkah 
yang tepat, agar kejadian-kejadian serupa 
yang dialami oleh industri realestat, akibat 
kebijakan moneter tidak terulang kembali. 
“Banyak pakar yang sependapat, gejo- 
lak moneter yang terjadi akhir-akhir ini 
mempunyai dampak yang jauh lebih besar 
dibandingkan dengan Gebrakan Sumarlin 
1991. Langkah-langkah yang diambil oleh 
otoritas moneter dengan pengetatan likui- 
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a membuat skala prioritas. 


Aga rlu melakukan konsolidasi guna menentukan 
n introspeksi untuk menggunakan dana seefisien mungkin dan 


ditas yang berlebihan (overkill), malah me- 
ngakibatkan semakin terpuruknya nilai tu- 
kar rupiah, sehingga mengakibatkan ter- 
jadinya sentimen pasar yang jauh lebih 
dominan dibandingkan dengan faktor tek- 
nis fundamental,” lanjut Leonard. 

Di samping itu, akibat kebijakan mone- 
ter yang super ketat tersebut, justru dapat 
menimbulkan resesi ekonomi (Policy In- 
duced Recession) dengan penurunan daya 
beli, investasi dan pertumbuhan ekonomi. 
yang akhirnya memicu penurunan peran 
sektor properti dan realestat. 

Leonard menerangkan, dampak paling 
buruk yang dialami sektor properti/ indus- 
tri realestat akibat krisis moneter yang ter- 
jadi saat ini, pada dasarnya disebabkan 
oleh : a) Banyaknya bank yang mengalami 
kesulitan likuiditas. bahkan beberapa 


mengalami Bank Rush yang mengakibat- 


kan realisasi pemberian kre 
dit pada industri realestat ter 
ganggu. b) Peningkatan suku 
bunga pinjaman mengaki 
batkan terjadinya risiko kred- 
It macet, karena sebagian 
besar pembelian realestat di 
biayai dari pinjaman bank 
(KPR). c) Meningkatnya suku 
bunga deposito berakibat 
langsung terhadap pasar mo 
dal, menyebabkan saham-sa 
ham sektor porperti merosot 
dan dengan sendirinya mem 


pengaruhi kinerja perusa 
haan properti, yang biasanya 
telah menjaminkan saham 


sahamnya untuk pinjaman 


bank 

Sebagai dampak dinamika 
perekonomian saat ini, REI 
DKI Jakarta memberikan 
usulan dalam mensikapi reg- 
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